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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

5640 Resolucién de 11 de abril de 2018, de la Direccién General de los Registros y
del Notariado, en el recurso interpuesto contra la calificacion de Ila
registradora de la propiedad de Malaga n.° 8, por la que se suspende la
inscripcién de una escritura de compraventa.

En el recurso interpuesto por don Agustin Emilio Fernandez Henares, notario de
Torremolinos, contra la calificacion de la registradora de la Propiedad de Malaga numero 8,
dofia Almudena Souviréon de la Macorra, por la que se suspende la inscripcion de una
escritura de compraventa.

Hechos
|

Mediante escritura autorizada el dia 10 de noviembre de 2017 por el notario de
Torremolinos, don Agustin Emilio Fernandez Henares, con el nimero 1.628 de protocolo,
los cényuges don S. M. D. y dofia J. P. S. compraron y adquirieron para su sociedad de
gananciales el pleno dominio de la finca registral nimero 9.706 del Registro de la
Propiedad de Malaga numero 8, una parcela en la que se contenia, segln ya se expreso
en el titulo anterior del vendedor y segun Catastro, una obra de una nave, pero sin que
se hubiese declarado formalmente la obra nueva de la edificacion.

Presentada dicha escritura el dia 10 de noviembre de 2017 en el Registro de la
Propiedad de Malaga numero 8, fue objeto de la siguiente nota de calificacion: «Registro
de la Propiedad numero ocho de Malaga Calificado el precedente documento, escritura
de compraventa autorizada el dia diez de Noviembre de dos mil diecisiete, por el Notario
de Torremolinos —Malaga—, Don Agustin Emilio Fernandez Henares, numero 1.628 de
protocolo, que se presentd a las trece horas y cuarenta y un minutos del dia diez de
Noviembre de dos mil diecisiete, segun el asiento 1420 del tomo 87 del Diario de
Operaciones de este Registro, habiéndose aportado el dia dieciocho de Diciembre de
dos mil diecisiete copia autorizada en formato papel acreditativa del pago del impuesto
por autoliquidacion; y tras examinar los antecedentes del Registro, el Registrador que
suscribe ha suspendido la inscripcidon que se solicita en cuanto a la finca que el mismo
comprende, por el defecto, en principio subsanable, siguiente: Hechos: En la escritura
ahora calificada, Dofa E. P. M., casada en régimen de separacién de bienes con Don M.
G. P, vende a los conyuges don S. M. D. y dofa J. P. S., que compran y adquieren para
su sociedad conyugal la finca 9706 de la seccion cuarta, parcela de terreno en la que se
encuentra edificada una nave comercial, que mide trescientos cuarenta y dos metros
cuadrados.—Fundamentos de Derecho: Resultando del Registro que se describe la finca
corno una parcela de terreno es necesaria la previa inscripcion del titulo anterior de obra
nueva.—Ello, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 18 y 20 de la Ley
Hipotecaria.—Siendo dicho defecto subsanable, no se torna anotaciéon de suspension de
la inscripcién por no haberse solicitado.—Contra esta calificacion (...) Se prorroga el
asiento de presentacion por plazo de sesenta dias, a contar de la notificacion -articulo
323 de la Ley Hipotecaria.—Malaga, a diez de Enero de dos mil dieciocho.—El Registrador
(firma ilegible) Fdo.—Almudena Souvirdn de la Macorra».
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Contra la anterior nota de calificacion, don Agustin Emilio Fernandez Henares,
notario de Torremolinos, interpuso recurso el dia 18 de enero de 2018 mediante escrito
en el que alega los siguientes argumentos: «Antecedentes de hecho Primero.—Con fecha
10 de noviembre de 2017 (n.° 1628 de mi protocolo) autoricé escritura de compraventa
de una parcela en la que se contenia, segun el titulo exhibido y segun Catastro, una obra
de una nave, pero sin que se hubiese declarado formalmente la obra nueva de la
edificacion (...) Segundo.—Presentada a inscripcién en el Registro de la Propiedad, se
deniega su inscripcion alegando la Sra. Registradora que dado que “se encuentra
edificada una nave comercial...” y “resultando del registro la finca transmitida como una
parcela de terreno, es necesaria la previa inscripcion del titulo anterior de obra nueva.
Ello, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 18 y 20 de la Ley Hipotecaria” (...)
Fundamentos de Derecho Primero. Este notario interpone el presente recurso no por
animus litigandi (ya que es su segundo recurso en mas de treinta afios de ejercicio
profesional) sino por dos motivos fundamentales: El primero, de orden practico, deviene
de las dificultades juridicas y econémicas al que se pueden enfrentar los otorgantes de
una escritura de declaracion de obra nueva para, como se dira, regularizar la situacién
factica de una finca que se transmite. Dificultades juridicas, por cuanto es necesario el
cumplimiento de formalidades fundamentalmente de caracter urbanistico, que podrian
derivar, llegado el caso, hasta el extremo de considerar la obra declarada como fuera de
ordenacion, con los consiguientes y perniciosos efectos legales; y dificultades
economicas, por el coste derivado del cumplimiento de los requisitos urbanisticos antes
resefiados (este notario contempla con nostalgia los tiempos, no lejanos, en los que una
declaracion de obra nueva tenia un coste asequible para los otorgantes). El segundo
motivo tiene un contenido netamente juridico: abordar la transcendental cuestion
planteada por su comparera la Sra. Souviron de la Macorra, que no es otra que la
referente a la antigua duda doctrinal existente sobre la interpretacién de la extensién del
principio de tracto sucesivo consagrado en el articulo 20 de la Ley Hipotecaria. Y mas en
concreto, sobre qué debe entenderse por titulo modificativo de dominio. Mientras que
algun autor como T. C. opina que las modificaciones hipotecarias referentes a
agrupaciones, divisiones, agregaciones, segregaciones y declaraciones de obra nueva
son titulos en los que rige un tracto sucesivo real o de folio, implicito en la regulacion del
articulo 20 de la Ley Hipotecaria, y que seria plenamente equiparable al de derechos y
titularidades, la mayoria de autores consideran, por contra, que estas operaciones de
naturaleza inmatriculatoria se hallan exceptuadas de la exigencia de tracto, ya que se
refieren a circunstancias materiales o fisicas de la finca. El mismo Tribunal Supremo, en
Sentencia de 3 de octubre de 1979 puntualizé que la declaracién unilateral de obra
nueva no comportaba acto o negocio juridico alguno ni, por tanto, una verdadera
expresion de voluntad con tal alcance, sino una simple narracion factica. E hipotecaristas
tan ilustres como R. S. han considerado que las declaraciones de obra nueva tienen
caracter exclusivamente inmatriculadores y, por tratarse de meros hechos, no estan
protegidas por la fe publica registral. Por tanto, entiendo que la declaracién de obra
nueva no es un titulo inscribible de los enumerados en el articulo 2 de la Ley hipotecaria,
dado que éste la silencia y, ademas, el articulo 308 del Reglamento hipotecario distingue
perfectamente las declaraciones de obra nueva y los otros titulos referentes al inmueble
por los que se declare, reconozca, transfiera, modifique o grave el dominio y demas
derechos reales. Por lo demas, respecto a si se trata de un acto de dominio o de mera
administracién, no cabe duda de que se trata de esto ultimo, como asi resulta de los
articulos 93.4 y 94.2 y 3 del Reglamento hipotecario en relacién con los articulos 1375 y
1384 del Cddigo civil. Y la misma doctrina de la Direccion General de los Registros,
sentada el dia 21 de febrero de 1995, considera inscribible la declaracién de obra nueva
otorgada unicamente por uno de los conyuges, por no pasar de ser la obra nueva un
elemento fisico que completa la descripcién registral de la finca y por ser un titulo
declarativo de dominio. Segundo. Este notario considera que el principio superficie solo
cedit es un principio fundamental en nuestro ordenamiento juridico, y que, por tanto, el
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duefio de un terreno es duefio de lo edificado en él, con independencia de que dicha
construccion conste o no inscrita en el Registro de la Propiedad; y ello sin mas
excepciones que las derivadas de los derechos de superficie, censo enfitéutico y demas
figuras afines. Por tanto, lo verdaderamente importante es que el propietario de una finca
(que contiene una obra) pueda gozar de un titulo que le otorgue la proteccion registral
necesaria, con independencia de que la obra se declare o no por circunstancias facticas
o juridicas. Con independencia de esto, el hecho de que la Sra. De la Macorra considere
que “es necesaria la previa inscripcion del titulo anterior de obra nueva” es un error, por
un doble concepto: primero, porque no tiene que ser anterior, y hay sobrada
jurisprudencia que indica que la declaraciéon de obra nueva se puede otorgar por quien
incluso no ha sido el edificante sino quien de él trae causa (aqui hemos de remontarnos
nada menos que a la Resolucion de la Direccién General de los Registros de 29 de mayo
de 1965); y segundo, porque, como se ha indicado, la doctrina y la Jurisprudencia
considera dichos titulas modificativos de finca, como inmatriculadores y exceptuados de
la exigencia de tracto. Y esta es la mas reciente jurisprudencia de la propia Direccion
General de Registros, la cual, hace tal solo unas fechas, el 29 de noviembre de 2017
(“BOE” de 20 de diciembre de 2017), sentd obiter dictum esta doctrina al tratar del
expediente de rectificacion de superficie de una finca. En dicha Resoluciéon sienta la
doctrina de que se puede rectificar la descripcion, superficie o linderos de un terreno “con
independencia de que exista 0 no sobre el mismo una edificacién, debiendo cumplirse
ademas, en caso de pretenderse la rectificacion de la descripciéon de la edificacion, los
requisitos para la modificacion de una obra nueva”. Es decir, la declaracién de obra
nueva, se puede efectuar antes, en el mismo acto, o después de formalizarse la
transmision de la finca (...)».

Y

La registradora de la Propiedad, mediante escrito de fecha 1 de febrero de 2018,
elevé el expediente, con su preceptivo informe, a este Centro Directivo. En dicho
informe, la registradora admitia que no es necesaria la previa inscripcion de la obra
nueva, pero no pudo practicar la inscripcion parcial, Unicamente respecto de la
transmision de la finca, con la descripcién que de la misma consta en el Registro, por no
haberse solicitado expresamente.

Fundamentos de Derecho

Vistos los articulos 19 bis, 326 y 327 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones de la
Direccion General de los Registros y del Notariado de 22 de marzo de 2001, 23 de enero, 8
de febrero, 3 de marzo y 17 de noviembre de 2003, 3 de enero y 13 y 24 de marzo de 2004,
21, 22 y 23 de febrero, 14, 15, 16 y 28 de marzo, 1 de abril y 13 de octubre de 2005, 15 de
marzo de 2006, 19 de junio de 2007, 13 y 14 de diciembre de 2010, 29 de febrero de 2012,
16 de septiembre de 2014, 26 de octubre de 2015, 14 de septiembre de 2016 y 12 de
diciembre de 2017.

1. Mediante la escritura objeto de la calificacién impugnada se vende una parcela
en la que existe, seguln ya se expreso en el titulo anterior del vendedor y segun Catastro,
una nave sin que se hubiese declarado formalmente la obra nueva de la edificacién.

La registradora suspende la inscripcién porque, a su juicio, resultando del Registro
que la finca se describe como una parcela de terreno, es necesaria la previa inscripciéon
del titulo anterior de obra nueva. Cita como fundamentos lo dispuesto en los articulos 18
y 20 de la Ley Hipotecaria.

El notario autorizante de la escritura interpuso el presente recurso; y, a la vista del
mismo, la registradora en su informe manifiesta que no es necesaria la previa inscripcion
de la obra nueva, pero sélo si se hubiera solicitado la inscripcién parcial habria inscrito la
transmision de la finca con la descripcidon que de la misma consta en los asientos del
Registro.
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2. Como ha puesto de relieve este Centro Directivo reiteradamente, el informe es
un tramite en el que el registrador no puede anadir nuevos defectos no expresados en su
calificacion (cfr. articulos 326 y 327 de la Ley Hipotecaria y las Resoluciones de 14 de
diciembre de 2010, 29 de febrero de 2012, 16 de septiembre de 2014 y 12 de diciembre
de 2017).

En el presente caso, la registradora admite los argumentos alegados por el
recurrente, y cambia en su informe el defecto por otro no expresado en la nota de
calificacion. Pero, conforme al citado articulo 326 de la Ley Hipotecaria, el recurso debe
recaer exclusivamente sobre las cuestiones relacionadas con la calificacién de la
registradora, pues, de no ser asi, y estimarse otros defectos no incluidos en la
calificacion supondria indefension para el recurrente (vid. las Resoluciones de 24 de
marzo de 2004 y 13 de diciembre de 2010, entre otras citadas en el apartado «Vistos» de
la presente). Por ello, la nota de calificacion, tal y como ha sido formulada, no puede ser
mantenida.

A mayor abundamiento, aunque la falta de solicitud explicita de inscripcion parcial
hubiera sido expresada en la calificaciéon, tampoco podria confirmarse tal criterio, pues
segun la doctrina de esta Centro Directivo, la exigencia de peticion expresa de las partes
como requisito para practicar la inscripcion parcial (cfr. articulo 19 bis de la Ley
Hipotecaria) tiene como presupuesto que el pacto, estipulacion o hecho rechazado
afecten a la esencialidad del contrato (Resolucion de 13 de marzo de 2014), por lo que,
dado que la presentacion de un documento en el Registro implica la peticion de practica
de todos los asientos que en su virtud puedan practicarse (Resoluciones de 19 de junio
de 2007 y 26 de octubre de 2015, entre otras), no es necesaria dicha solicitud expresa
cuando el defecto afecte sélo a alguna de las fincas (o a parte de la finca, o de su
descripcion) o derechos independientes objeto del negocio juridico y no exista perjuicio
para nadie, de modo que en tal caso podra practicarse la inscripcion parcial de oficio por
parte del registrador respecto de esa finca —o parte de la misma o de su descripcidon— o
derecho no afectada por el defecto (vid. Resoluciones de 15 de marzo de 2006 y 14 de
septiembre de 2016).

Esta Direccién General ha acordado estimar el recurso interpuesto y revocar la
calificacién impugnada.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el
inmueble en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las
normas del juicio verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de
la Ley Hipotecaria.

Madrid, 11 de abril de 2018.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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